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1 . Vorbemerkungen

Die folgenden Ausführungen sollen dem mit der Grund-

stückswertermit t lung nj-cht vertraut,en aber interes-

sierten Personenkreis einen Überbl ick über Vtesen und

Arbeitsweise des Gutachterausschusses vermit teln.

Der vor l iegende Grundstücksmarktber icht ist  von der

Geschäftsstel- Ie des Gutacht,erausschusses erst ,el l t  und

vom Gutachterausschup in  der  S i tzung vom 23 .04.  L996

beschlossen worden. Er gibt  in Tei lbereichen einen

Überbl ick über den Grundstücksverkehr und dle Preis-

entwicklung des , lahres 1995. In ihm sol Ien Informat io-

nen, die für die Transparenz des Grundstücksmarkt,es

erhebl ich sind, zusanunengef apt werden.

Aufgaben und Besetzung des Gutacht,erausschusses

Die Gutachterausschüsse für Grundstückswerte sind

durch das Bundesbaugesetz von 1960 bei  den kreisfreien

Städten, den Landkreisen und den gropen kreisangehöri-

gen  Geme inden  e inge r i ch t ,e t  wo rden .  Se i t  dem 01 .01 .1990

ist  die geset,z l iche Grundlage das Baugesetzbuch

(BauGB)  vom 08 .12 . t 986  (BGBI .  I  S .  2253 ) .

AIs Fachbehörde des Landes nehmen sie in Form wei-

sungsfreier Kollegialgremien lr lert,ermit,t lungsaufgaben

nach dem Baugeset,zbuch wahr. Für die Auf gabenerfülIung

sind die Wertermitt lungsverordnung (WertV 88) sowie

die Gutachteraus schupverordnung Nordrhein-Wes t,f alen

(GAVO Nw) mapgeblich.

Zu den gesetzl ichen Aufgaben der Gutachterausschüsse

gehören im wesentl ichen dj-e

Erstattung von Gutachten über den Verkehrswert
unbebauter und bebauter Grundstücke sowie Rechte
Dri t ter an Grundstücken (193 BauGB)

1.1



I

Seite 2 Gutachterausschuß für Grundstückswerte in der Stadt Wtten

Erstattung von Gutachten über die Höhe der
Entschädigung für den Rechtsverlust, und für andere
Vermögensnachte j-Ie ( Enteignung )
Ermitt l-ung von Grundstückswerten in Sanierungsge-
b ie ten
Erstat tung von Gutachten über Miet-  oder Pachtwer-
t€ ,  u.  a.  nach dem Bundeskle j -ngartengesetz
Führung der Kaufpreissammlung
Ermitt lung von Bodenrichtwerten sowie die Ab1ei-
tung der für die hlertermit t lung erforder l ichen Da-
ten und deren Veröffent l ichung

Die Mit ,gl ieder des Gutacht,erausschusses sind vom Regie-

rungspräsidenten für j  ewei ls fünf Jahre bestel l t  und

ehrenamtlich tätigr. Sie verfügen über Sachkunde und

Kennt,nis des örtl ichen Grundstücksmarktes und kommen in

Wit ten l l .  a.  aus den Beruf sspart ,en Archi t ,ektur- ,  Bau-

und Vermessungrswesen und dem Berej-ch der bei der fHK

öffent l ich bestel l ten und vereidigt ,en Sachverständigen.

Mi tq l ieder  des Gutachterausschusses :

D ip l . - Ing.  MüI Ier ,  w i t ten
Dip I .  - Ing.  Tonn,  Wi t ten
DipI .  - Ing.  Braun,  Wi t ten
Dipl. -Ing. Frahm, Bochum
DipI . -Ing. Gentgen, Hagen
Dip l . - Ing.  Gluck,  w i t ten
Dip l . - Ing.  Hetscho ld ,  Wi t , ten
Dipl .  - Ing. Höhn, Hagen
D ip l . - I ng .  Schu lz ,  w i t t en
Dipl. -Ing. Kampmann, Witten
Dip l . - Ing.  Kestner ,  Wi t ten
Herr Werner, Witten

Herr Tremper, Witten

(Städt .  verm.  -D i r .  )
(Städt.  Verm. -Rat)
(Archi tekt)
(Archi tekt)
( Bauingenieur )
(Archi tekt)
( Archi tek t )
(Städt .  verm.  -D i r .  )
(Archi tekt)
(Archi tekt)
(Archi tekt)
( S teueroberantsrat )

( S teuerantmann)

-Vorsitzender-
-stel lv.  Vorsi tzender-
-ste1Iv.  Vorsi t ,zender-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gut,achter-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gutachter
des Finanzantes

-ehrenamtl. Gutachter
des Finanzamtes-

Die Mitwirkung der Gutachter des F j-nanzamtes beschränkt

sich auf die Ermit t , lung der Bodenrichtwerte.

! ,2 Grundlagen der Wertermlt t lunq

Um einen Überblick über die Verhältnisse am Grundstücks-

markt zu bekommen, werden dem Gutachterausschup nach den

Bestimmungen des Baugesetzbuches säntl iche Verträge, in
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denen Grundstücke gegen Entgelt übertragen oder Erbbau-
rechte begründet werden, von den beurkundend.en Stellen
in Abschri f t ,  übersandt.  Das gleiche gi l t  für  Angebot
und Annahme eines Vertrages bei getrennter Beurkundung,
Einigungen vor einer Enteignungsbehörde, Entei-gnungs-

beschlüsse, B€schlüsse über die Vorwegnahme einer Ent-
scheidung im Umlegungsverfahren, Grenzregelungsbeschlüs-

se und Zuschläge in Zwangsversteigerungsverfahren.

Neben einer Erfassung der verträge in der Kaufpreis-

sammlung erfolgt  in der Geschäft ,sstel le eine weitere
Aufbereitung mit dem ZieI, nach fachlichen und st,atisti-
schen Gesichtspunkten Basisdaten für Wertermit t lungen zu

erhal ten. Dabei erf  o lgt  die im Rahmen des Dat,enschutzes

notwendige Anonymisierung der Vertragsdaten.

Ein weiterer Aspekt der Auswert,ung sind die Umsätze der
unterschledl-ichen GrundstrJcksarten, sowohl nach üIert als
auch nach Menge.

1. 3 Zur Wertermltt lung erforderl lche Daten

Aus den Auswertungen der geeigneten Kaufverträge sind,

wenn gleichart ige KauffäI le in ausrej-chender Anzahl

vorl iegen , zur Vtertermit,t lung erforderl iche Daten abzu-
Ie i ten.  H ierzu gehören insbesondere:

Indexreihen
Umrechnungs f akt,oren
Vergleichs faktoren
Liegenscha f  ts z j .ns s ätze

üIeitere Voraussetzung für die Ableitung der vorgenann-

ten Daten sind Angaben der vertragsbetel l igten. Da

dlese Daten nicht in ausre j -chendem Mape vor l iegen, kön-
nen Umrechnungsfaktoren und Vergleichsfaktoren zur Zeit.
n icht ermi- t te l t  werden.
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2, EntwLcklung des Grundsttlcksmarktes
Anzah1 der Kaufverträge

Für das Jahr 19 9 5 sind bei der Geschäf t,s st,elle des
Gutachterausschusses insgesamt 654 verträge eingegan-
gen und regj-striert worden. Diese Menge bedeutet einen
Rückgang von etwa 6,6 t  gegenüber dem Jahr L994.

von den eingegangenen verträgen waren 450 für die
Kaufpreissammrung geeignet und wurden ausgewert,et und
übernommen. Die restl ichen verträge waren wegen unge-
wöhnl icher Verhäl tnisse oder persönl lcher Einf lüsse

nicht verwertbar. Die Quote der auswertbaren vert,räge

liegt mit ca . 7 0 I j-m Jahre 19 9 5 auf gleichem Niveau

wie im Vorj ahr.

Die in den Bildern 1ä, lb und 2 dargestellt,en Graf j-ken

geben elne Aufschlüsselung der verträge nach threr La-
ge im stadt,gebj-et, und der Art der Grundstücke für die

. Iahre 19 19 bis 19 9 5 wieder .

Die verteilung der Kaufverträge für Ein- und Zwej-fani-

lienhäuser bzw. Eigentumswohnungen auf Kaufpreisgrup-
pen für die Jahre 1989 1995 ist  in den Graf lken der
Bi lder 3 und 9 dargest,el l t ,



283

116. I'''z

95
90

8 1 83 zg

68

52
48 48 as Ltri::rd46

|rnazEse
37 gg

23
1 9

, -u30 13 2 31oo1o z3^Ll*J.,

200

o(')
:fit
E
o
Z 1so
c)
E

=
o
N
c

100

1e8eIleeolleellßs2ffi1ee3 I1ee4 l lees
a
o
- l-+
o
('|

I

xqt
c
?o
-
F+
-
sl:
GT
o

r.l(.o
o(.o
I

r.l

CO
(0
Ctr

q
I

CL
rl

!t



q
I

CL
J

cr

x
!l
g

?o
-l
t+
-
9l:

GT
o

-l
CO
o
(I'
I

.t
CO
CO
Cfr

U,
!P.
-F

o
ct)

o
o)
:(!

h 150q,
E

=
o
N
c

100

I lege f leeo I 1ee1 I ßsz ffi 1ee3 I 1ee4 t lees

178

135

11

itr.at E**IrnZ

79
72 69

45
?\ Ti51 l:luoil 51

36 37

9,,o 3l -ßl H 3*, 1effiro1e }Laffir! '4 1 4
oIske

Ostherbede Rüdinghausen Stockum Vormholz Westherbede



461

296

103 160 ,----*Jr, ut 165

49145 138 . -_Ei.lR 1
12

%sz
32

16
22 o o o 1

x
!l
g

?o:r
-
!f:
GT
o

J
(0
o
CO
I

J(o
(o
(tr

g
-

CL
NI leae I leeo I 1ee1 I ßs2 ffi 1ee3 ffi 1ee4 I lees

CN
o
- t

+o
{

| l

unbebaut bebaut WE/TE Erbbau



Seite 8 Gutachterausschuß für Grundstückswerte in der Stadt Wtten

oooo
t.c) t Cf) (\l

JasnBLluarlrruBlro/lr\z pun -u!f Jop lrlBzuv

oor.c)

o
o
c

^o
v a("/ fY,o

.E
a'6

o-
f

oo
O Y
r,F

E
o
0
o
o

Bild 3 Kaufuerträge 1989 r 1995

s
sf

s

JE
(f)

o

o

o

o
o
o

o
o

o
o

s

(f,

r

o
r

(o

[O

ro

o
sf

c')

@

f-

s
c\

rO
(o

$(o

r

ol

s

rO
o)
P

I

$o)
I

W

(f)

o)
3

EE6'ffi

aüi@t

(\
o)
P

I

5
3

I

oo)
P

t t

o,
@

3

I



Gutachterausschuß für Grundstückswerte in der Stadt Wtten Seite 9

3.  Bodenprels lndex

Die Bodenpreisindexreihe stellt dj-e zej-tbedingten AnAe-

rungen der allgemeinen WertverhäItnisse am Bodenmarkt

dar.  Sie kann für verschiedene Grundstücksarten abge-

l-eitet, werden , wenn gentigend Kauf f äIIe vorl iegen .

Für den Bereich der unbebauten Grundstücke für ein-

und zwej-geschossige Bebauung wurde unter Anwendung des

glei tenden Mit tels für die Jahre L975 bis 1995 eine In-

dexre j -he mit  dem Basis j  ahr 19 8 0 = 10 0 auf gestel l t  .

KP  +2  KP  +KP
Index des ,Jahres i  = i -1 i  i+ l  x 100

KP

Kp = durchschnitt l icher Kaufpreis /qn im ,Jahre i
i

Kp = durchschnit t l icher Kaufprej-s /qn im Basisjahr
o

Die Ergebnj-sse sind j .n den Bj- Idern 4 6 dargestel l t .
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Die Bodenprei-sindexreihe wurde aus den gezahlten Kaufpreisen
für Grundstücke mit  fo lgenden Eigenschaften ermit tel t :

baurei fes Land
Wohnbauf läche, ein- und zweigeschossige Bebauung,
e r s chl ie p ungsbe i tragsp f 1 1cht,l g

Bodenpreis indexreihe

,Iahr glei tend. Mit tel
der durchschni t,t .
Kaufpreise

Index I Veränderung in I Anzahl der
(1980=100) lProzent gegen-l  Kaufverträge

über Vorjahr

197  5
L97 6
L977
t97 8
L97 9

95, - pM/qm
106, - DM/qm
],25 , - Pt't/qm
L46 , - ott/qm
t70,-  DM/em

48
53

47
42
42
s3
62

s3  |  +L2
62  |  +19
74  |  +L7
85  |  +15

19  80
19  81
L982
1983
19 84
19  85
19 85
19 87
1988
19 89

200 , - DM/em
zLg,- oM/qm
223,- DM/qm
233,- oM/qm
244,- DM/qm
246 , - DM/qln
238,- DM/qm
229,- DM/qm
224,- DM/em
225,- DM/qm

100
109
LLz
115
L22
L23
119
LL4
LLz
LLz

+L7
+9
+2
+4
+5
+1

3
4
2

+ -0

34
46
51
62
59
58
44
45
51
82

1990
1991
t992
1993
L994
199s

235 , - Plt/qm
257 , - DM/em
270,- DM/qm
27 8, - DM/qm
300, -  uM/em
318, -  DM/qm

118
L29
135
139
150
159

+5
+9
+5
+3
+8
+6

51
49
49
45
49
28

BiId 4



Bodenpreisindexreihe 1975 - 1995 Bild 5
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4. Wohnungselgentum

Bil-d 7 und 8 geben die durchschnit t , l ichen Marktpreise
f ür wE nach Bauj ahresklassen und l {ohnlageklassen an,
ALs einfache Il lohnlage werden dabei Gebj-ete mit Boden-
r ichtwerten bis 200 ,  -  DM/qm eingestuft .  Bodenrichtwer-
te über 200 , - DM/qn kennzeichnen mitt lere und gute
WohnLage.

Die mit  *  )  gekennzeichneten Wert ,e gel ten auf Grund der
ger ingen Anzahl der vor l iegenden Kauftäl le als stat i -
s t i sch  n i ch t  ges i che r t .

B l ld  7

Dj-e angegebenen durchschnitt, l ichen Marktpreise gelten für WE

in Gebäuden mit mehr a1s 4 lrlohnungen
mit Wohnungsgrö9en von 50 L20 gm
mit gutem bis normalem Unterhaltungszustand
mit  zei t typj-scher Ausstat tung (Bauj ahr L947 modernis iert)
mit freier Finanzierung, Kaufgrundstück ohne Garage bzw .
S te  I lp la tz

Durchschnittt iche Marktpreise für WE in DM/qm

Wohnlage

Bauj ahr

199 0-9s

1990 e in fach
mi t te l
bis gut

1991  e in fach
mi t te l
b is  gut 2 .530 , -

t992 einfach
mit t ,e l
bis gut 3.010 , -

1993 e in fach
mi t te l
bis gut 3.338 ,  -

t994 einfach
mi t te l
bis gut 3  . 540 ,  -

1995 e in fach
mi t te l
bis gut 3.7L2 , -

* )1 .200 , -

* )1 .964 , -

2 . t 49 , -

, 12  . 295  ,  -

194 8-s9

* )1 .500 , -

*  )  1 .550 ,  -

* ) 1 .940 , -

L .823  ,  -

2 .0L2 , -

2.L29 , -

1950-59

* )1 .250 , -

1 .450 ,  -

1 .  900 ,  -

2 ,040  ,  -

2 .051 , -

2 .240 , -

2 ,39 t ,  -

197 0-7  9

* )1 .700 , -

1 .750 , -

2 .070 , -

2.290 , -

2 ,455 , -

2  . 62L ,  -

2 .5L2 ,  -

19  80 -89

2,200 , -

2 .400 , -

2 ,450 , -

2.7 t0 , -

2 .930 , -

2 ,994 , -

3 .095 , -
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J . Llegenschaf ts z lns s ätze

Der Liegenschaf tszins j-st eine markt,abhänglge Gröpe.

Es ist  der Zinssatz,  mit  dem das Kapltal ,  welchem

der Verkehrswert der Liegenschaft entspricht, , verzinst

wi-rd.

Der Lj-egenschaftszins j-st für gleichartig bebaute

und genutzte Grundstücke mit Gebäuden über 30 Jahren

Restnutzungrsdauer ermit,telt .

Grundlage für die Ermittlung sind Kaufprelse und die

ihnen ent,sprechenden Erträge (Angrabe der Elgentümer)

aus dem Kaufobj ekt.

Die nachfolgenCen Liegenschaftszinssätzer wurden ermlt,-

t,elü at:f der Grundlage von nrehrj ährigen Auswertungen

der Kattfprelssammlung sowle Erfahrungswerten des Gut-
achterausschusses. AlIe ObJekte sind frei f lnanziert.

Obj ektart Liegenschafts zins

Ein- u" Zweifamilienhaus (2 .5  3 .5 )

Miet;wohnhäuser, ohne
gewerbllchen Anteil

(3 .5  4 .5 )

Mietwohnhäuse:r, unter 50 *
gewerrblicher .\nt,eil ( 4 .5  5 .5 )

Mi-et.wohnhäuser, über
50 * gewerblicher Ant,eil (5 .5  7 )
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5. Überslcht tlber dle Bodenrtchtwerte

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte er-

stellt der cut,achterausschup dle ln Blld 9 dargest,ell-

t,e Übersi-cht, über

Vtohnbauflächen für Ei-gentumsmapnahmen

$Iohnbauflächen für Geschopwohnungsbau
gewerbllche Bauflächen

für das Gebiet der Stadt hlltten

- Hi-nweis

. Diese Vterte sind erschllepungsbeltragsf rel-, während

dle Bodenrichtwerte ln der Bodenrlchtwertkarte er-

schl iepungsbeitragspfl lcht lge Werte darstel len.

I
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Vtohnbauf 1äche ft'Jr Elgentumsmapnahmen

S tadt te i le Lage : gut mittel mä9 isr

Witten
-Annen
-Bommern
-Herbede
-Heven
-Rüdinghausen
-Stockum

410
360
400
410
390
380
390

3s0
320
3s0
360
330
300
330

270
240
330
310
290
270
260

Überslcht tlber dle Bodenrlchtwerte

Gewerbllche Bauflächen

Stadt te i le Lage:  I  gut mit tel mä9 isr

Witten
-Annen
-Bommern
-Herbede
-Heven
-Rüdinghausen
-Stockum

t20

110

90
90

90
80
90

Bl Id 9

Der Gutachterausschup hat die vorstehenden Werte ln seiner
S i tzung am 23 .04  .  t996 besch lossen.

Die Wertangaben beziehen sich auf erschl iepungsbeitragsfreie
Grundstücke.

S tand :  31 .12 .1995

Wohnbauf läche ftlr Geschopwohnungsbau

Stadttei-1e Lage:  I  gut mitt,el mäpig

Witten
-Annen
-Bommern
-Herbede
-Heven
-Rüdinghausen
-Stockum

360
320
290
340

300
310

300
,20

270
270
270

240
,lo

2L0

:
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8. Al lgemelne stat lst lsche Angaben zur St,adt Wltten

QueILe: Stat ist isches Jahrbuch der Stadt t t i t ten

Stand:  3 ,12.1994 und 30.09.1995

Stad t te i l e Einwohner (Stand:
I I I .  Quar t .  95 )

F1äche
in ha

Landwirt-
scha f t s  f 1 .

Bebaute
Fläche

WaId

Wit ten-Mi t te
Düren
Stockum
Annen
Rüdinqrhausen
Bommern
Heven
Herbede

35.922
425

6 .638
19 .001
7 ,LL9
g .  868

L2 .L47
14 .505

1 .  141
170
374

t .2L0
735
513
597

2 .397

197
L25
229
3s4
L79
208
263
997

504
18
86

348
208
20t
189
354

1 4 0
L2
L7

317
27L

88
2L

710

Gesamt: 105 .626 7 ,237 2 .553 1 .  9 1 8 1 .  577


